Interview Notaris Vermeulen 

Woonbe le idsplanning Be ringe n- Ham-Te sse nde rlo 

Woningmarkt 

De prijzen van woonhuizen zijn sinds 2001 met bijna 90% gestegen (regio Beringen). Wonen is 
stevig duurder geworden, maar toch lijkt de vastgoedmarkt niet te krimpen. Integendeel: er 
werden in 2010 een recordaantal hypothecaire kredieten geregistreerd sinds 1996. 



Ondersteunt u deze bevinding? Indien niet, wat is uw inschatting? Kan u dit staven met cijfers? 
Ik ben nu bezig aan mijn 13 de jaar als notaris in Beringen en denk dat de bouwgronden prijzen 
wel 5 maal duurder zijn geworden, (toen: gemiddeld standaardprijs 25000€ nu 125000€) De 
woningmarkt is ook gestegen, ongeveer verdubbeld. 

De vastgoedmarkt krimpt niet. In 2010 hebben wij een recordjaar gehad naar omzet toe. De 
crisis hebben we in de huizenmarkt zeker niet gevoeld. Wel is er nu een druk op de 
prijsstijgingen, de prijzen stabiliseren zeer zeker, maar ze dalen nog niet. 

Hoe verklaart u de stijgende prijzen op de lokale woningmarkt? 

-Er is een inhaalbeweging bezig: de prijzen hier zijn merkelijk goedkoper. Nfocht u 20 km 
rondom gaan kijken, dan is het overal is duurder dan hier. Het was hier eigenlijk nog een 
blinde plek op de kaart. Ivfensen hebben dit ontdekt. 

-Wij wonen hier in een zeer actieve regio. Hier gebeurt nog veel, er komen veel jonge mensen 
wonen. 

Ziet u veranderingen in woonvormen optreden? Hoe is de woonwens van de mensen sinds 2000 
geëvolueerd? 

-De huizen worden kleiner. 

-Zeker de percelen worden kleiner. 12 jaar geleden was dit gemiddeld 12 are en nu nog geen 
8 are meer. 

-Het bouwen wordt duurder door al de bijkomende bepalingen van de overheid. 
Mlieureglementering, isolatienormen, ventilatie, ... maken het heel wat duurder. 

Hoe volgt de aanbodzij de deze evoluties? 
Ja, er is zeer zeker voldoende aanbod. 

Hoe ziet u de markt evolueren? 

Het aantal verhandelingen en de prijzen zijn aan het stagneren. De markt draait hier nog 
goed. Er zijn ook een aantal grote projecten op til. Ik vrees eerder voor een overaanbod dan 
een tekort. Zeker als Be-Mne aan het draaien is. Dit heeft gevolgen voor de andere projecten. 
Vb. Ik heb een project (Liburni) in de Mj nschoolstraat dat door Splendid gedaan wordt. Hier 
verkopen de loten wel maar het is geen stormloop. De prijzen zijn zeker niet overdreven. Er 
zijn nog tal van bouwgronden aan haalbare prijzen te kopen. Dit loopt, maar men staat niet 
aan te schuiven. 

Nog een signaal is: De openbare verkoop daalt (dit jaar 2011 voor het eerst gemerkt). Een 
openbare verkoop versterkt de markt dwz als de markt stijgende is, zal je op de openbare 
verkoop betere prijzen krijgen. Als de markt dalende is, zal je op de openbare verkopen 



mindere prijzen halen. Dit jaar merk ik voor het eerst dat er geen kandidaten meer zijn op 
openbare verkopen. 

Komen de kopers van woningen het vaakst uit eigen streek, of merkt u meer instroom uit 
andere gebieden (vb de Kempen, het arrondissement Hasselt of het Hageland)? 

Er is zeer zeker een instroom van buiten af. Heel regelmatig vraag ik mij af: "Hoe komen die 
mensen hier?" Ik vraag hen dat dan ook. Het eerste antwoord dat zij geven is "omdat het hier 
goedkoop is". Een tweede aspect is dat de bereikbaarheid hier goed is! IVbar in de eerste 
plaats komen ze voor de gunstige prij zen, en dan zeker meer voor huizen dan voor gronden. 

Woningkwaliteit 

De kwaliteit van de woningmarkt is een belangrijk gegeven voor de inschatting van 
toekomstige kosten (vb isolatie) 



Hoe evolueert de woningkwaliteit op de woningmarkt in BHT? Komen er meer of minder 
woningen met mindere kwaliteit op de markt? 

Ik denk dat in de huizenmarkt nog heel wat kan verbeteren. Er zijn toch nog een heel aantal 
woningen die wij verkopen waar geen dubbel glas is , waar geen onderdak is, ... 
Ik vind dat ze mensen moeten stimuleren om dat te doen in de eerste plaats. Als er iets kan 
gebeuren om de huizen op te waarderen, dan is het de mensen hier nog meer in stimuleren. 

(niet alleen renovatiepremies) Als je ziet hoe mensen soms nog leven in 2011; geen ventilatie, 
vochtproblemen, enkel glas, ongeïsoleerd dak, ... Kan dit nog in deze tijd? 
Nieuwe huizen beginnen zich nu wel te manifesteren. Verkopen van huizen van 10 jaar en 
jonger zijn technisch veel beter in orde. Dit vertaalt zich ook in de prijzen natuurlijk. Deze zijn 
20 tot 30% duurder dan andere huizen. 

Gaan woning met renovatiekosten vlot van de hand? Blij ven zij langer of minder lang te koop 
staan? 

Als je in een bepaald prijssegment zit gaan deze woningen vlot van de hand. 
Als je een woning correct prijst en als je het geluk hebt met het kadastraal inkomen, (genieten 
van klein beschrijf, want koper houdt rekening met totale kostprijs) dan gaan deze nog heel 
vlot van de hand. (vroeger van 150000 € tot 200000 € nu van 175000 € tot 225000 €) Oudere 
woningen die niet in orde zijn en vrijstaand zijn gaan vlot van de hand. Als deze na twee 
maanden nog te koop staan is er iets aan de hand met de prij s. 

Ber-Ham-Tes kent veel woningen in open bebouwing op grote stukken grond. Is er vraag naar en 
is er aanbod? 

Er is minder vraag en ook minder aanbod. Wanneer je objectief bekijkt wat de waarde van 
zulke huizen is, vind ik deze ondergewaardeerd. 

Msschien is dit een subjectieve beoordeling: zulke panden hebben een zekere waarde en de 
stukken worden zeldzamer. Dus deze worden exclusiever en hebben een exclusiviteits- 
waarde. Als er op dit moment op de markt panden ondergewaardeerd worden, zijn het zulke 
woningen. Voor oudere woningen op grote stukken grond wordt navenant niet zo veel voor 
betaald. Dit is gewoon zo: Jonge mensen hebben daar geen behoefte aan. 



Villamarkt 



De villamarkt stagneert al enkele jaren omwille van de economische crisis. De prijzen in 
Limburg zijn in vergelijking met Vlaanderen nog bescheiden, en weinig geëvolueerd sinds 
1996. 



Is er nog voldoende vraag naar? 

Er is geen vraag, die markt gaat hier heel moeilijk, of het moet heel exclusief zijn. En als het 
dan nog in orde is, rustig gelegen, wordt er wel veel geld aan gegeven. 
Natuurlijk is deze markt veel kleiner. Je moet hier een beetje geluk mee hebben. 

Komen de kopers van woningen nog het vaakst uit eigen streek, of merkt u meer instroom uit 
andere gebieden( vb de Kempen, het arrondissement Hasselt of het Hageland)? 
Is zeker geen tendens, meestal mensen uit de streek. 

Het idee van de rijke Hollander of de rijke zelfstandige of paardenliefhebber is eigenlijk een 

fabeltje... 

Toekomst? 

Er wordt dikwijls afgebroken en verkaveld in drie, vier kavels. Naar opwaardering is dit 
positief. Grote huizen, voor wat dienen ze nog? Gezinnen worden kleiner en naar milieu toe is 
dit ook beter. 

Appartementenmarkt 

De prijzen zijn de laatste jaren sterk gestegen Hoe ziet u de toekomst voor de 
appartementsmarkt in BHT? 

De prijzen zijn gestabiliseerd. Vijf jaren geleden was de markt veel actiever (ik spreek over 
Paal) Dit heeft te maken met het feit dat er niet veel flats extra bijkomen. Ik heb de indruk 
dat de markt voor de appartementen moeilijker is, ze is zeker niet stijgende. Te duur? Er is 
een inhaalbeweging geweest. Vroeger kon je uw gezinswoning verkopen en hiervan een 
appartement kopen en dan had j e nog een spaarcentj e over. Dit werd veel gedaan, dat inruilen 
door vijftigers en zestigers. Nu houden ze niet meer veel over of moeten ze zelfs bijleggen. 
Volgens mijn mening hebben de appartementsprijzen de prijzen van woningen ingehaald. 

Ziet u een verandering aan de vraagzijde (doelpubliek) voor de koopappartementen? 
Veranderen de woonwensen over een appartement? 

Appartementen worden kleiner. Grote flats met twee slaapkamers zijn er niet. Ze worden 
echt klein. Er zijn veel eisen naar veiligheid en een lift ... Kost veel geld als je een flat koopt 
wordt deze techniek doorgerekend naar de koper en spaart men op de oppervlakten. 

Komen de kopers van appartementen nog het vaakst uit eigen streek, of merkt u meer instroom 
uit andere gebieden ( vb de Kempen, het arrondissement Hasselt of het Hageland)? 
Nee, niet speciaal een instroom van elders. 

Wordt de combinatie wonen en zorg (vraag naar voldoende voorzieningenniveau) makkelijk 
gemaakt? Hoe evolueert de markt voor senioren- (of medioren)-appartementen? 
Wat we wel eens zien, zijn kangoeroewoningen. Hier zou van stedenbouw wat meer 
soepelheid in mogen bestaan. Deze woonvorm wordt dikwijls wat stiefmoederlijk behandeld. 
Ik vind dat ze de mensen wat meer kans moesten geven om een kangoeroewoning te maken. 
Zeker als het zonevreemd is (want daar is ook behoefte), wordt het langdurig en moeilijk of 
krijg je de vergunning niet. Eer dat zoiets rond is, nemen we ongeveer een halfjaar in beslag, 
als het niet meer is. In woongebied gaat het wel wat gemakkelijker. 



Grondenmarkt 



De prijs voor bouwgrond stijgt gestaag sinds 1997. De prijzen vertragen niet als we naar de 
perceelsprij zen kijken. Er lijken 2 bewegingen te gebeuren: een krimp in de perceelomvang en 
een groei in eenheidsprijzen. 



Er zijn inderdaad kleinere percelen maar de stijgende prijzen zijn nu wel gestagneerd. 

Kopers hebben meer geld nodig voor hun woning (omdat deze duurder worden) dus wordt er 

bespaard op de oppervlakten van de gronden. 

Ervaart u speculatie op de pjondenmarkt? (bewust opkopen door derde personen)? 
Nee, de termijnen zijn zo lang voor men er zijn rendement uit kan halen. Daar wordt weinig in 
geïnvesteerd. Als je vandaag woonuitbreidingsgebied koopt, met het idee voor bouwbereide 
percelen moet je een horizon hebben van 15 of 20 jaar. Er zijn weinig investeerders die daar 
zolang op kunnen wachten. Er zijn hier in de regio geen markten voor 
woonuitbreidingsgebieden, er is hier nog voldoende aanbod. In de Antwerpse Kempen is het 
zeldzaam dat ze nog verkavelingen hebben van 10 a 15 percelen. Daar is de markt uitgeput. 

Hoelang voor het hier zo ver is? 

Hier is nog veel aanbod (zie gewestplan) + veel gemakkelijk te realiseren gronden (aan 
uitgeruste wegen) + veel opvullingsgebieden. (woonuitbreidingsgebieden) die nog niet 
aangesneden zijn. We komen hier nog wel een tijdje toe. In elk geval: andere gronden zoals 
landbouwgrond en andere bestemmingsgronden aansnij den om woongebieden van te maken ga 
ik toch niet meer meemaken. 

Prijzen zullen dus terug lang op dit niveau blijven? 

Ik denk het wel. Een stijging zoals de laatste 10 jaar gaat zich niet herhalen. 

Komt deze piek nog terug? 

Nee. +Het heeft volgens mij veel te maken met het feit dat de mensen mobieler zijn 
geworden, (vb internet) Ze zien een huis te koop staan voor 2250006 en beslissen om in Paal te 
komen wonen. Daardoor is er nu deze inhaalbeweging geweest: ze hebben de regio ontdekt als 
goedkoop. De prijzen hebben zich nu een beetje geheroriënteerd. Dit is er nu wat aan het 
uitgeraken, hoewel er een marge is maar kleiner! 

Private / Sociale Huurmarkt 

Hebben wij weinig zicht op. Zeker op de sociale huurmarkt. ( Is meer KBMen Vooruitzien) 

Als de overheid iets moet doen, is het voor degelijke sociale huurwoningen zorgen. Voor 

koop is er minder behoeften, denk ik? 

Beleidsvragen 

Hoe ziet u de woningmarkt evolueren in de komende 5-10 jaar? 
De sterke, zwakke punten op de woningmarkt? 



Hoofddoel voor een sturende overheid moet de techniciteit zijn van woningen. Normen 
moeten zeker niet v ersoepelen: degelijke woningen zijn belangrijk! 

Ik vind dat de overheid iets moet doen aan de fiscaliteit van woningen. Je moet de mensen 
de mogelijkheid geven om gezond te leven en milieuvriendelijk. Maar dan moeten ze op 
nieuwbouw geen 21 procent btw gaan vragen. Ik vind dat demotiverend. Daar moet in gestuurd 
worden. Dit kan voor veel leefcomfort zorgen voor de mensen. 

Is er volgens u iets dat zeer dringend moeten veranderen of dat totaal fout is binnen het 
woonbeleid? 

Ik verwacht niet van een overheid dat zij initiatief moet nemen naar de privé markt toe. De 
overheid moet het initiatief aan de privé laten. 

Zo heb ik soms mijn bedenkingen bij Be-mine. Moeten we het attractief maken met 
winkelcentra niet overlaten aan de privé? 

Gemeente moet natuurlijk wel sturen als hier behoefte voor is. Dat kan ze door een visie op te 
leggen en een regierol op te nemen. Initiatief moet niet van de overheid komen. 
Naar mijn aanvoelen is er geen echte woonnood. Dus laat dit over aan de Kantonale + 
Vooruitzien die goed werk leveren om dit te sturen voor de lagere inkomens. 

Het is bvb geen goed idee: om ontwikkelaars van een appartementsgebouw te verplichten op 
het gelijkvloers een handzaak te zetten. Als er geen vraag is, is er geen vraag. Soms staat het 
zelfs leeg en is dit een gemiste kans voor iemand die op het gelij kvloers wilde wonen. 

Ook een bedenking: ruimtelijk uitvoeringsplan: dat Paal buitengebied is en Beringen en 
Be ringen- Mijn centrumgebied. Een overheid is niet geplaatst om hierin te beslissen. 

Vb. Paal (handelaar) wil winkel verbeteren, krij gt geen vergunning omdat in Paal de visie is dat 
er alleen winkels mogen komen met plaatselijke bediening en niet met regionale 
aantrekkingskracht. Door de afrit ligt Paal zeer goed voor dit soort zaken. In Be-mine zou dit 
wel mogen komen. Ik zie de logica hiervan niet in. Alleen al het verkeer dat door Beringen zal 
moeten, zal voor een hele belasting zorgen. 

Wat vindt u van een lokaal woonoverleg? Moet een notaris hier eventueel bij zijn? 

Nee ik denk dat een notaris daar weinig kan bijbrengen, (wel een adviserende functie) Het is 

wel nuttig om eens poolshoogte gaan te nemen bij een notaris zoals u nu doet. (Omdat wij toch 

een beetj e de vinger aan de pols van de vastgoedmarkt hebben. ) 

Of eens eenmalig uitnodigen kan natuurlijk ook. 

Zijn er nog dingen die je ons kan meegeven? 

Als ik terugkijk op 12 jaar notariaat: denk ik dat er wel wat verandert is. Het gesprek met de 

ambtenaar gaat vlotter. (Kan wel verbeteren bij de federale ambtenaren) 

Op lokaal vlak gaat dit HEEL goed! Pluimke voor de dienst ruimtelijke ordening in Beringen. 

Ze werken er zeer goed! Ze leveren kwaliteit in vergelijking met andere gemeenten Ook in de 
lay-out, overzichtelijkheid en de prijs scoort Beringen heel goed, zij steken er torenhoog 
bovenuit, (heb ik burgemeester ook gezegd). 



